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Seccién |. Disposiciones generales
AYUNTAMIENTO DE SANTA EULARIA DES RIU

9152 Aprobacion definitiva del Estudio de Detalle para la ordenacion de volumenes edificatorios en la

parcela sita en la C/ Pavo Real, niim. 14-16, Jesus

Por la presente, a los efectos de su general conocimiento, se comunica que el Pleno del Ayuntamiento de Santa Eularia des Riu, en sesion
ordinaria celebrada el dia 25 de junio de 2020, ha aprobado definitivamente el Estudio de Detalle promovido por D. NIGEL DE JONG para
la ordenacion de volumenes edificatorios en la parcela sita en la C/ Pavo Real, nim. 14-16, Jesus, siendo los acuerdos adoptados los
siguientes:

“PRIMERO. Aprobar definitivamente el Estudio de Detalle para la ordenacion de los volumenes edificables en la parcela sita en calle
Pavo Real niim. 14-16, Jesis, promovido por el sefior Nigel de Jong, redactado por el arquitecto Alvaro Gonzdlez de la Fuente,
desestimando la alegacion formulada durante el tramite de informacion publica por los motivos y fundamentos contenidos en el informe
Juridico emitido al efecto.

SEGUNDO. Publicar el presente acuerdo junto con el contenido del Estudio de Detalle en el Boletin Oficial de les llles Balears, a los
efectos de su general conocimiento.

TERCERO. Notificar el presente acuerdo a los propietarios y demas interesados directamente afectados por el Estudio de Detalle, asi como
a quienes hubieran formulado alegaciones al mismo.

CUARTO. Remitir un ejemplar diligenciado del Estudio de Detalle al Archivo de Urbanismo de las Islas Baleares y al Consell Insular
d'Eivissa, para su constancia y registro”

Contra el presente acuerdo, que pone fin a la via administrativa, podra interponerse recurso contencioso-administrativo, ante la Sala de lo
Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de les Illes Balears con sede en Palma de Mallorca, en el plazo de dos meses a
contar desde el dia siguiente a la presente publicacion, de conformidad con el articulo 46 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, de la Jurisdiccion
Contencioso-Administrativa.

Santa Eularia des Riu, 29 de septiembre de 2020

La Alcaldesa
M?* Carmen Ferrer Torres

ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA DE LA CALLE PAVO REAL NUM. 14,16.
ANTECEDENTES
CARACTERISTICAS DEL AREA DE ACTUACION
1. MEMORIA

1.IMEMORIA URBANISTICA

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2020/171/1068912

- Se indicara el tipo de trabajo, asi como el autor del encargo, datos del solar, emplazamiento y caracteristicas.

- Justificacion de las soluciones adoptadas y de la adecuacion a las previsiones del plan correspondiente.

En caso de modificacion de la disposicion de los volimenes, estudio comparativo de la morfologia arquitectonica derivada de las
.determinaciones previstas en el plan y de las que se obtengan en el estudio de detalle, con justificaciéon del mantenimiento del
aprovechamiento urbanistico.

ﬁ
A
[

http://boib.caib.es  D.L.: PM 469-1983 - ISSN: 2254-1233


http://boib.caib.es

L

| BOIB
,f 3 de octubre de 2020

'i
41[
]
‘?:; L
Butlleti Oficial de les llles Balears Fasciculo 166 - Sec. I. - Pag. 33135

2.PLANOS

- PLANO DE SITUACION (referido a la ordenacion detallada del planeamiento vigente).
- PLANO DE EMPLAZAMIENTO (los necesarios para la descripcion de las actuaciones.)
- DOCUMENTACION GRAFICA:

1.- Planta de ordenacion propuesta en el estudio de detalle. Escala minima 1/500

2.- Alzados, secciones propuestos en el estudio de detalle. Escala minima 1/500

3.- En los casos que se ordenen o reordenen volumenes edificables se presentara también una perspectiva isométrica que exprese la relacion
de ordenacion de los voliimenes del estudio de detalle con las de la ordenacion procedente.

3. OBSERVACIONES
3.1 LEY 12/2017 DE 29 DE DICIEMBRE, DE URBANISMO DE LES ILLES BALEARS (BOIB NUM 43 DE 29 DE MARZO DE 2014).
- articulo 46 (estudios de detalle)

1. Los estudios de detalle tendran por objeto, cuando sea necesario, completar o, en su caso, adaptar las determinaciones de la ordenacion
detallada del suelo urbano y urbanizable, y a estos efectos podran prever o reajustar, segun los casos:

a) La adaptacion y el reajuste de alineaciones y rasantes sefialadas en el planeamiento urbanistico, con las condiciones que este fije y
siempre que no se disminuyan las superficies destinadas a red viaria o a espacios libres.

b) La ordenacién de los voliimenes de acuerdo con las especificaciones del plan.

2. Los estudios de detalle respetaran las determinantes tanto de caracter estructural como de detalle del planeamiento urbanistico de jerarquia
superior, sin que puedan alterar el aprovechamiento, el uso global mayoritario, las alturas méximas previstas y la densidad poblacional que
corresponda a los terrenos comprendidos en su ambito. En ningun caso ocasionaran perjuicio ni alteraran o podran alterar las condiciones de
ordenacion de los predios confrontantes.

ANTECEDENTES

La Comision Insular de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Patrimonio Historicoartistic (CIOTUPHA) del Consell Insular d'Eivissa, en
sesion del dia 23 de noviembre de 2011, adopté el siguiente acuerdo que seguidamente se transcribe:

APROBACION DEFINITIVA DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DEL TERMINO MUNICIPAL DE SANTA EULARIA DES RIU (PL
1/2011)

Con fecha de 6 de Marzo de 2017, la Junta de Gobierno firmoé el acuerdo para conceder la Licencia de obras de una vivienda unifamiliar
situada en la calle Pavo Real 14,16 en base del proyecto basico sin visado realizado por el arquitecto Alvaro Gonzalez de la Fuente, a
nombre de Devon Hill, S.L., y cuyo # de referencia de entrada era 2230/15.

Los datos urbanisticos del proyecto aprobado son los siguientes:

- Superficie de parcela 1.717,05m2

- Ancho de parcela 33,03m

- Fachada a calle 33,03m

- Edificabilidad 0,37 =652.44 dividido en volumen principal y anexo
- Ocupacion 30% = 515,38m?

- Altura maxima 6,85m

- Altura total 9,60m

- Retranqueos >3,00m

- Zona ajardinada > al 50% de parcela no ocupada.

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2020/171/1068912

- Intensidad de uso 1 vivienda/ 1.717,05m2
- Uso predominante residencial

El propietario inicial (Devon Hill, S.L.) vendio la parcela con la Licencia a Nigel de Jong, actual propietario.
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Asi mismo se ha cedido en escritura la superficie de 159,16m2 al Ayuntamiento para poder desarrollar parte de vial aprobado en las Normas
Subsidiarias en vigor.

CARACTERISTICAS DEL AREA DE ACTUACION
La parcela se sitiia en el nucleo de Can Pep Sim6.
Condiciones de aprovechamiento urbanistico

04.- EXTENSIVA UNIFAMILIAR 4 (E-U4)

a) Superficie y dimensiones minimas de la parcela

- Parcela minima (mz): 800
- Fachada/fondo minimos (m): 20/20

b) Parametros de edificacion

- Ocupacion méaxima (%): 30

- Edificabilidad maxima (m2/m2): 0,5

- Volumen maximo por edificio (m3 ): 1.500

- Altura maxima (m): 7

- Altura total (m): 3 sobre la altura maxima.

- Niimero maximo de plantas: B+1P

- Separacion minima a vias y ELP (m): 5

- Separacion minima a linderos (m): 3

- Separacion minima entre edificios (m): 6

- Ntmero de aparcamientos privados: Segtn el articulo 5.8.03
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MEMORIA
AGENTES

El propietario don Nigel de Jong, me ha sido encargado la redaccion de los documentos graficos y escritos del estudio de detalle de la
parcela nim. 14 y num. 16 de la calle Pavo Real, Jesus, TM Santa Eularia des Riu.

El autor del proyecto es Alvaro Gonzalez de la Fuente, arquitecto colegiado en el Colegio Oficial de Arquitectos de las Islas Baleares con
num. 311.456 y domicilio profesional en C/ s'Espartar num. 8b, Ibiza.

UBICACION
Calle Pavo Real num. 14-16, Jests, T.M Santa Eularia des Riu, Ibiza. ref.cat 6792008CD6069S0001YM y 6792001CD6069S0001SM
ESTADO ACTUAL, ANTECEDENTES Y CONDICIONANTES DE PARTIDA

Nigel de Jong, es propietario de una parcela de 1.717,05m2 que compré a Devon Hill, S.L. la cual era propietario de una parcela de 1.956,00
m?, procedente de la suma de las parcelas num. 14, y 16 de la calle Pavo Real de los cuales 79,79m2 pertenecen a SRC-AT. El actual

propietario cedié al Ayuntamiento 159,16m2 para crear parte de una rotonda que si se establece en las NN.SS. de Santa Eularia des Riu,
sobre esa parcela se realizo un proyecto basico y de ejecucion para la realizacion de una vivienda unifamiliar aislada con piscina la cual
posee actualmente Licencia Municipal de obras.

El area objeto del presente Estudio de Detalle corresponde a las parcelas nim. 14-16, situada en la calle Pavo Real, Nuestra Sefiora de Jesus,
de las Normas Subsidiarias de Santa Eularia des Riu (Ibiza).

ENTORNO FiSICO

El proyecto se emplaza en una parcela que tiene forma rectangular, y se encuentra en suelo urbano EU4, posee un pequeiio desnivel, la
vivienda proyectada cumple todos los pardmetros urbanisticos de la zona.

La edificacion esta orientada a noroeste, la fachada norte, sur, y este son colindantes a las parcelas adyacentes, mientras que la fachada oeste
es colindante a un vial municipal, el cual da acceso a la vivienda tanto por trafico rodado como peatonal.

El presente estudio de detalle integra y conecta su trazado con las infraestructuras sefialadas.
ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

FINCA registral 17.735 1.796,84 m?

Referencia catastra 6792001CD6069S0001SM

Suelo urbano _ 1.717,05 m?

SRC-AT 79,79 m?

D. NIGEL DE JONG, nuevo propietario de la finca

Se ha cedido previamente al Ayto. 159,16 m2 para la creacion de una rotonda.
JUSTIFICACION Y PROCEDENCIA DEL ESTUDIO DE DETALLE

Apoyandonos en el Capitulo II: Desarrollo de las NN.SS., y mas concretamente en su Articulo 1.2.02 Desarrollo del Planeamiento, y en el
punto 1. Instrumentos, dice:

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2020/171/1068912

Las NN.SS. se desarrollaran, de acuerdo a cada clase de suelo definido en este Titulo y con lo previsto en la legislacion urbanistica aplicable,
i mediante Planes especiales, Estudios de detalle y Unidades de actuacion o de ejecucion en suelo urbano que, en su caso, se lleven a efecto
mpor medio de los correspondientes proyectos de ejecucion.

¥
%Y en su apartado B_ Estudios de detalle, especifica:
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Para la aplicacion de las NN.SS. en suelo urbano se podran formular, cuando sea necesario, Estudios de detalle con alguna o algunas de las
siguientes finalidades:

- Seflalamiento de alineaciones y rasantes de elementos o tramos de la red viaria en desarrollo de las  previsiones contenidas en el
planeamiento, y completar las que ya estuviesen fijadas.

- Reajustar o adaptar las alineaciones y rasantes sefialadas en los instrumentos de planeamiento, pudiendo concretar los trazados, sin reducir
en ningln caso la superficie del viario y otros espacios publicos y sin incrementar las edificabilidades ni alterar los aprovechamientos
asignados.

- Ordenar los voliumenes edificatorios, respetando siempre las determinaciones del planeamiento en cuanto a la ocupacién de suelo,
edificabilidad y alturas maximas, densidad de poblacion y usos permitidos y prohibidos.

Se redactaran Estudios de detalle en aquellos casos en que asi lo dispongan las NN.SS. o su planeamiento de desarrollo y con las finalidades
que en aquellos se establezca. Asimismo se elaboraran cuando el Ayuntamiento lo considere necesario, por propia iniciativa o a propuesta de
interesado, en atencion a las circunstancias urbanisticas de una actuaciéon o emplazamiento determinado.

Aplicando la ultima de estas tres finalidades presentamos en presente Estudio de detalle.
JUSTIFICACION DEL INTERES DE HACER EL ESTUDIO
El cambio que promueve este Estudio es positivo para el Municipio por:

1. Se podian hace dos viviendas, una en cada parcela y solo se va a realizar una al juntar las dos parcelas obtenemos una parcela de 1.717,05
m2, por lo que el Municipio se beneficia de una reduccion de densidad de viviendas.

2. No se aumenta en ningtin caso el parametro de ocupacion permitida en la parcela 30%
3. Se obtendra finalmente una parcela con mayor superficie de espacio libre.

OBJETO FINAL DEL ESTUDIO

Se quiere ampliar la volumetria/parcela, del proyecto visado y con Licencia en la parcela, superando los 1.500m> maximos permitidos,
actualmente el proyecto posee un volumen de dos plantas y a 6m de este un anexo de planta baja.

El futuro proyecto de ampliacion pretende hacer una segunda planta sobre el actual anexo cerrando los patios existentes en este y creando un
elemento a doble altura que comunique los dos volimenes, como esto ampliaria el parametro de edificacion se ha decido escalar todo el
proyecto reduciendo la superficie de planta inicial para que la suma de estos nuevos espacios no supere la ocupacion permitida.

- Edificabilidad actual 652,44m> x 1717,05m2 = 0.37m%/m?
- Volumetria actual 1.499,96m3 volumen principal + 590,42m3 volumen anexo =2.090,38 m?
- Ocupacion actual y final 30% = 515,38 m2/ 1717,05m2 x 100 =30%

- Edificabilidad final propuesta 856,5 1m? x 1717,05m2 = 0.49m?/m>
- Volumetria final propuesta 2.939,12m3

- Ocupacion actual y final 30% = 515,38 m?/ 1717,05m2 x 100 =30%

Paralelamente a la construccion de la vivienda se realizara la parte correspondiente al vial publico de nueva creacion aprobado en las normas
subsidiarias y que corresponde a la parcela cedida por mi cliente al ayuntamiento.

Version actual vivienda
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Planta

Vista

Edificabilidad.
Vivienda planta baja: 222.86m? (rojo) + 35.45m? (amarillo)= 258.31m”
Vivienda planta piso: 210.12m? (verde) + 6.17m? (amarillo)= 216.29m?

TOTAL VIVIENDA: 474.60m?

Anexo
Planta baja: 154.80m? (azul) + 23.04m? (amarillo)= 177.84m>

TOTAL ANEXO: 177.84m?

http://lwww.caib.es/eboibfront/pdf/es/2020/171/1068912

TOTAL: vivienda 474.60m2

Anexo 177.84m2

el

ETOTAL 652.44m2/1717.05m?=0.38m%/m? CUMPLE

¥
Volumetria

lanta baja: 222.86m? (rojo) + 35.45m> (amarillo)= 258.31m2 x 3.32m= 857.58m>
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Planta piso: 210.12m? (piso) + 6.17m? (amarillo)= 216.29m? x2.97m= 642.38 m>

TOTAL VIVIENDA VOLUMETRIA: 1499.96m> CUMPLE

Anexo

Planta baja: 154.80m? (azul) + 23.04m? (amarillo)= 177.84m? x 3.32m= 590.42m>
TOTAL ANEXO VOLUMETRIA: 590.42m>

Total volumetria: 1499.96m>+ 590.42m>= 2090.38m>

Ocupacion

(515.38m2/1717.05m2)X100=30% CUMPLE

Version propuesta vivienda

Planta

Vista

Edlﬁcablhdad

%%m ||| http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2020/171/1068912

ivienda planta baja: 394. 65m? (rojo) + 35. 45m>+ 23.04m> (amarillo)=453. 14m?
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Vivienda planta piso: 374.16m> (verde) + 6.17m>+ 23.04m> (amarillo)= 403.37m>

TOTAL VIVIENDA: 856.51m?

TOTAL 856.51m%/1717.05m?=0.49m%*/m?> CUMPLE

Ocupacion

Al escalar la vivienda para poder tener la misma ocupacion que la vivienda actual, tenemos mas superficies de espacio libre en la parcela, esa
diferencia la utilizamos para cerrar los patios del proyecto final, sin aumentar la cifra de ocupacion inicial (ver imagen).

(515.38m%/1717.05m?)X100=30% CUMPLE

Linea azul, provecto actual con
licencia, YIVIENDA

Linea roja, provecto propuesia,
reduccian vivienda ariginal

Linea azul proyecto actual con licencia vivienda
Linea lila_ proyecto actual con licencia anexo

Linea roja_ proyecto propuesto

Volumetria

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2020/171/1068912

Lineea lla, proyvecto actual con
licencia, ANEXC

Lirnite parcela

La nueva volumetria se corresponde a la planta piso encima del anexo (cian) y al cerramiento del patio que separaba vivienda con anexo

(rosa) mas a creacion de un nuevo porche en planta piso (amarillo)

mVivienda planta baja (incluidos porches): 192.97m? (rojo) x 3.33m= 642.59m>

¥
%Vivienda planta baja (incluidos porches): 191.87m? (rojo) x 3.33m= 638.92m>
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> PLANTA BAJA: 1281.51m3

Vivienda planta piso (incluidos porches): 192.97m? (verde) x 3.15m= 607.85m>
Vivienda planta piso (incluidos porches): 191.87m? (cian) x 3.15m= 604.39m’
S PLANTA PISO: 1212.24m>

Patio central: 68.73m> (rosa) x 6.48m= 445.37m’

> PATIO CENTRAL a doble altura: 445.37m>

TOTAL VOLUMETRIA
PLANTA BAJA: 1281.51m’

PLANTA PISO: 1212.24m’

PATIO CENTRAL a doble altura: 445.37m>

TOTAL VOLUMEN: 2.939,12m°>

PLANOS
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En la nueva propuesta se quiere crear a peticion del nuevo propietario, un sétano de uso no vividero y que no computard a efectos de
volumetria/edificabilidad. Sera utilizado para parking, almacenes, gimnasio, cuarto de maquinas, etc.

s |

http://boib.caib.es  D.L.: PM 469-1983 - ISSN: 2254-1233


http://boib.caib.es

g

T
5l BOIB vy e
L:i[l_l}l? 3 de octubre de 2020

“CZes o Butlleti Oficial de les llles Balears Fasciculo 166 - Sec. I. - Pag. 33150

Ploria sétare propuesta
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Como ya se ha indicado en apartados anteriores, el Estudio de Detalle se redacta en cumplimiento de las Normas Subsidiarias de Santa
=—FEularia des Riu.
|
L LEn ¢, se contempla el establecimiento de las alineaciones de ambas parcelas, rasantes de la red viaria, asi como la definicién y ubicacion de
ﬁlos espacios de cesion al ayuntamiento y la colocacion de los volumenes de la vivienda.

%Por otra parte, las determinaciones del presente Estudio de Detalle, no vulnera ninguno de los parametros y condiciones de las Normas.
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En particular:

- Previamente se completa la estructura viaria, sin reduccion alguna de viales, se cedi6é una porcion al ayuntamiento de la parcela

para creacion de una futura glorieta.

- No se modifica la morfologia de la edificacion con licencia; sino que se solicita ampliar volumetria por encima de la permitida

respetando los parametros de edificabilidad y ocupacion.
- Asi mismo, tampoco se modifican el uso previsto por las mismas, de vivienda.

Por todo lo cual, considera debidamente justificada la procedencia de la redaccion del Estudio de Detalle, asi como su ajuste a todas las

determinaciones marcadas por la Ley.

ANEXOS
ORDENANZA DE APLICACION

Parametros globales en NN.SS.

- Parcela minima 800,00m2

- Calificacion urbanistica EU-4 (EXTENSIVA UNIFAMILIAR)
-Edificabilidad méaxima sobre zona 0,50 m2/m2= 858 m2

- Densidad méaxima sobre zona 1 viv/Ha

- Volumetria 1.500 m*/volumen
- Ocupacién 30% = 515,38 m?

- Altura 7.00 m

- Num. Plantas B+1

- Retranqueo a viales 5.00 m

- Retranqueo a linderos 3.00 m

- Separacion entre edificios 6.00 m

- Usos permitidos vivienda

FICHA DE CARACTERISTICAS DEL AREA DE ACTUACION

Estado previo a la obtencion de Licencia original y del Estudio de Detalle

- Superficie parcela bruta 1.956,00 m>

- Cesién ayuntamiento 159,16 m?

Aprovechamientos totales del Estudio de Detalle

- Parcela bruta 1.796,84 m?

- Parcela minima 1.717,05 m?

- Calificacion urbanistica EU-4 (EXTENSIVA UNIFAMILIAR)
- Parcela SRC-AT 79,79 m?

- Parcela urbana 1.717,05 m?

- Total superficie edificada 0,49 m¥/m? = 856,51 m?2

- Volumen total 2.939,12 m?/volumen

- Densidad 1/parcela

- Altura 7.00 m

I |E§%% Iq:l| ||| http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2020/171/1068912
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- Num. Plantas sotano + B + 1
- Retranqueo a viales >5.00 m

- Separacion entre edificios 6.00 m

- Usos permitidos vivienda

Carta explicativa
a) Hemos actualizado las referencias normativas, contenidas en la memoria

b) Se han eliminado todos los elementos en los espacios retranqueo que resultaban de la aplicacion de las NNUU, dejando exclusivamente en
esta zona la rampa de acceso al garaje de planta sotano

c¢) La piscina grafiada es exactamente idéntica, en cuanto morfologia y posicion respecto al terreno, a la presentada en el proyecto béasico y
de ejecucion del cual tenemos licencia municipal de obras. No existe ninguna otra lamina de agua en zona de retranqueos. La distancia a
retranqueos es mayor o igual a 1.00m desde la lamina de agua hasta el linde de la parcela, como permite la normativa en vigor.

VER ANEXO DOCUMENTACION GRAFICA.

I |E§%% Iq:l| ||| http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2020/171/1068912
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